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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 301 adet taginmazin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyline alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 301 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin EML-1910160 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Eren KURT
kontrol eden/onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz igcin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan asagida bilgileri verilen degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

EML-1310022

EML-1902010

Rapor Tarihi

30.12.2013

22.02.2019

Rapor Konusu

9 ADET PARSEL

9048 ADA 2
PARSEL, 9049
ADA 1 PARSEL,
9050 ADA 1
PARSEL
UZERINDE YER
ALAN ISTMARINA
PROJESI

Kemal COLPAN-
(Lisans N0:408093)

(TL) (KDV Haric)

Serdar ETIK- 175 Seda YUCEL
(Lisans N0:402403) " .
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ-(Lisans
Eren KURT -
(Lisans No:402003) | N0:405453)
| Eren KURT-(Lisans
N0:402003)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 242.353.851 70.140.000
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN ismi

ISTANBUL KARTAL ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSI KAPSAMINDA

ISTANBUL ILI KARTAL ILGESI'NDE

YER ALAN 9051 ADA 1 PARSEL VE 9048 ADA 2 PARSEL
UZERINDE

ISTMARINA PROJESI BUNYESINDEKI

301 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAPU BILGILERI

RAPOR TARIHiI 27.12.2019
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BIiLGI

iLi: ISTANBUL

ILCESI:KARTAL

MAHALLESI: CAVUSOGLU

ADA/PARSEL: 9051/1 - 9048/2

BLOK NO: A, B, C, D, E, AVM, TICARET

BAGIMSIZ BOLUM NO: EKTEDIR

BAG.BOL. NITELIGI: DAIRE, OFiS, DUKKAN, DEPOLU
DUKKAN

MEVCUT KULLANIM

Tasinmazlarin bir kismi bos durumda olup, bir kismi kiraci
tarafindan konut&dikkan amagl kullaniimaktadir.

iMAR DURUMU

9051 ADA 1 PARSEL: KAKS: 2,70, H(MAX)=SERBEST,
"KONUT+TICARET ALANI"

9048 ADA 2 PARSEL: KAKS:2,50 H(MAX): SERBEST,
TICARET

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

301 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

739.733.408,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

9051 ADA 1 PARSEL

Ili ISTANBUL
iicesi KARTAL
Bucagi
Mahallesi CAVUSOGLU
Koyu
Sokag
Meuvkii
Pafta No
Ada No 9051
Parsel No 1
Alani 45.286,02 m?
Vasfi 11 ADET AHSAP DUKKAN, AVM,A,B,C,D VE E BLOKTAN IBARET
BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Sahibi EMLAK _KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)
Yevmiye No
Cilt No . - oo -
Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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9048 ADA 2 PARSEL

[li

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
MeuvkKii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinir
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
KARTAL

CAVUSOGLU

9048

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

15 KATLI OFiS VE DUKKANLARI OLAN ISYERI BINASI VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI (1/1)

Bagimsiz bdlum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu 9051 ada 1 parselde yer alan tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet
bilgileri 06.12.2019 tarihinde miusteri tarafindan alnmis olup, ilgili belge ekte
sunulmaktadir.Tasinmazlar iizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginde belirtilen hiikiimler ¢gergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her biri iizerinde miisterek olarak;

irtifak Hakki:

*A.M haritasinda sari boya ile tarali 574,00 m?lik kisim tzerinde Turkiye Elektrik Kurumu Genel
Muduarligua lehine daimi irtifak hakki, (Tarih: 12/05/1973 - Yevmiye: 4196)

(llgili irtifak haklari eski tarihli olup, kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

Beyan:
*Ist. 2 Nolu Kiiltiir Ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulunun 13/04/2005 Tarih 290 Sayili Koruma

Kurulu Karari Vardir. 11/05/2005 Say1 1070 Yev:4902 (Tarih: 11/05/2005 - Yevmiye: 4902)
*Korunmasi gerekli kultdr varligidir. (01/06/2005 YEV:5924) (Tarih: 01/06/2005 - Yevmiye:
5924)

*Yodnetim Plani: 30/07/2018 (Tarih: 06/08/2018 - Yevmiye: 17892)

*....KM ne Cevrilmistir. (Tarih: 15/08/2018 - Yevmiye: 18664)

*Diger (Konusu: Korunma Alaninin Kendi Parseli Olduguna Daire Belirtme Vardir.) Tarih:
14.11.2019 Sayi: 939821 (Malik/Lehdar: istanbul V Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge
Mudurlaga) (Tarih: 27.11.2019 - Yevmiye: 30759)

erh:
*0.01 TL Bedel Karsiliginda Kira Sézlesmesi Vardir. (Tedas Genel Mudurlaga A.S Lehine Yilligi
1Krs Bedelle 99 Yil Sureli Kira Serhi) (Tarih: 15/10/2015 - Yevmiye: 23814)
(llgili kira serhi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

Degerleme konusu 9048 ada 2 parselde yer alan taginmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri
09.12.2019 tarihinde miisteri tarafindan alnmis olup, ilgili belge ekte
sunulmaktadir.Taginmazlar iizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar
Tebliginde belirtilen hiikiimler ¢gergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 55 numarali bagimsiz béliimiin tapu kayitlarinda;

Beyan:
*Otopark bedeline iliskin taahhlUtname bulunmaktadir. (Tarih: 23.06.2015 - Yevmiye: 15139)

*Diger (Konusu: Tasinmazin cins tashihi i¢cin 13/a maddesi kapsaminda har¢ tahsil edilmigtir.)
Tarih: 11.12.2018 Sayi: 1123486, Mailih/Lehdar: Rihtim Veraset ve Harglar Vergi Dairesi
(Tarih: 12.12.2018 - Yevmiye. 28912)

*Beyan: Yonetim Plani: 25.02.2019 (Tarih: 01.03.2019 - Yevmiye: 5079)

*... KM'ne ¢evrilmistir. (Tarih: 08.03.2019 - Yevmiye 5758)
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Serh:

*0.01 TL Bedel Karsilidinda Kira Sézlesmesi Vardir. (Tedas Genel Mudirligi A.S Lehine Yilligi
1Krs Bedelle 99 Yil Sureli Kira Serhi) (Tarih: 15/10/2015 - Yevmiye: 23810)

(llgili kira serhi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir )

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller {izerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hilkkimler ¢ergevesinde irdelendiginde; rapora konu taginmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfoyiinde
"BINA" olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olugturmadigi kanaatine varilmistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda tagsinmazlarin 06.08.2018 tarih ve 17892 yevmiye
ile kat irtifakina gegis ve cins degisikligi nedeni ile tescil edilmis durumdadir. 15.08.2018 tarih
18644 yevmiye ile kat mulkiyetine ge¢cmistir. Degerleme konusu tim bagimsiz bélimler i¢in bu
degisiklik musterektir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartal Belediyesi'nden alinana bilgiye gére 9051 ada 1 parsel 05.11.2012 onay tarihli 674 Ada
1, 4, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1,2 Parseller, 676 Ada 108 Parsel ile 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34
Parseller ve Yakin Cevresine lligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Mer'i
Plani'nda KAKS: 2,70, 6n bahge mesafesi: 5 m., yan behge mesafesi: 5 m., arka bahce
mesafesi: 5 m., ingaat nizami: avan proje, kat adedi: serbest, bina derinligi: avan proje
yapilagsma sartlarinda konut+ticaret alaninda kalmaktadir.

9048 Ada 2 Parsel E:2,50 Hmax: Serbest, Ticaret Lejantinda yer almaktadr.

01.11.2017 tarih ve E.26985 sayili imar Durumu yazisina gére;
A. Genel Hiikiimler:

1. Planlama alanindaki tiim yapilasma alanlarinda uygulama ilgce belediyelerince onanacak
avan projesine goére yapilacak olup, blok boyu, derinligi ve sekli yapi nizami ile bloklar arasi
mesafeler serbesttir.

2. Yapilark ayrik, ikiz, blok, sira blok seklinde diizenlenebilir. Bu yapi nizamlari ayni ada
icerisinde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada
icerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir.

3. Emsal hesabi net parsel alani lizerinden yapilacaktir.

4. Planlama alaninda yollardan ve komsu parsellerden ¢cekme mesafesi 5.00 m.'dir.

5. 19.01.2010 tarihinde Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanhgi tarafindan

onaylanan Anadolu Yakasina Ait Mikro Bélgeleme Kapsamindaki imar Planlarina Esas 1/2000
Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

6. Kiiltir ve Turizm Bakanhgi V Numarali Kliltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun

10.10.2012 giin 732 sayili karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

7. Uygulama asamasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi'nin (istanbul Su ve

Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii) Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bagkanligi Altyapi
Yatirimlari Genel Miidiirliigii DLII Marmaray (istanbul) Bélge Miid(irliigii'niin gériisii alinacaktir.
8. 3621 sayili Kiy1 Kanunu ile ilgili y6netmelik hikiimlerine uyulacaktir.

B. Ozel Hiikiimler

"K+H" Rumuzlu Konut+Hizmet Alanlari:

1. Bu alanlarda konut, rezidans, alisveris merkezi, otel, konaklama tesisleri, ticaret, ofis-bliro,
ishani, gazino, c¢arsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, kongre merkezi, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kdiltuirel tesis alanlari, yénetim merkezi, gliniibilrik tesis, turizm amach tesis, rekreasyon alani,
spor alani, katli otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

2. Egimden dolay! agida ¢ikan 1 bodrum kat emsal harici iskan edilebilir. /skan edilen bodrum
katta rezidans ve konut fonksiyonu yer alamaz. Bodrum katta iskan edilen kismin oturum alani
parsel alaninin %40'Ini gegemez.

3. E: 2,70 olup, Hmaks: serbesttir.

Planlama alanindaki "K+H" notasyonlu Konut+Hizmet alaninda projenin ihtiyaci olan sosyal
donati parsel igerisinde ¢6zlimlenecektir.
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DEGERLEME
Proje

Gayrimenkul - Fizibilite

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Son ¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir. |
05.11.2012 onay tarihli 674 Ada 1, 4, 6, 7 Parseller, 675 Ada 1,2 Parseller, 676 Ada 108 Parsel
ile 720 Ada 2, 4, 8, 19, 34 Parseller ve Yakin Cevresine iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi hali hazirda gegerlidir.

2.3.2

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin belediye dosya incelemesi Kartal Belediyesi imar Mudiirligi'nde dijital ortamda
tarafimizca yapilmistir. Ruhsat, iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda
gérulmistir. Ruhsat ve iskan belgeleri gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma
yontemi tarafindan tarafimiza ibraz edilmis belgeler vasitasi ile asadida sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlara ait bila tarihli onayl kat irtifakina esas tadilat projeleri Tapu
Kadastro Genel Mudurlugu dijital sistemi Gizerinden incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi A, B, D, C ve E bloklar ile AVM'ye ait 15.03.2014
tarihn 3-15 sayili Yeni Yapi Ruhsatlar, 31.12.2015 tarih 08-054 sayili Tadilat Ruhsatlari,
31.12.2015 tarih 08-054 sayili tadilat ruhsatlari, 22.03.2016 tarih 1-41 sayili isim Degisikligi

Ruhsatlari, 15.05.2018 tarih 170 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri bulunmaktadir.

RUHSAT BELGESI BILGILERi
. BAGIMSIZ OFIS ve o Kapali Spor | KORUMA
BLOK ADI TARIHI [ SAYISI \I:IEE':)I::3| KULLANIM AMACI BOLUM SYIII\MII,II:I K:L'::.:- ISYERI Dl;m” Salonu + | ALTINDAKi |ORTAK ALAN A.II:Z:IIIJ(\I"\/IA 2)
SAYISI ALANI Sinema BiNA ALANI
ABLOK 14032014 | 315 | Yenivap | U V?kgamh; Ef:a:?"e" 3an V-A 15.105,50 22.633,24 37.738,74
B BLOK 14032014 | 345 | venivap | ¢ V?k:fnh; E?:aglaire" 420 V-A 17.301,65 26.994,63 44.296,28
CBLOK 14032014 | 345 | venivap | ¢ "?kgamh:t f)?:agla"e" 211 V-A 20.885,85 38.254,23 59.140,08
D BLOK 14032014 | 315 | Yenivep | VTk:;h; gf:a‘:la"e" 253 V-A 22192,74 46.854,59 69.047,33
E BLOK 14032014 | 345 | Yenivap | ¢ "T’k:;h:t E?:a:.aire" 208 V-A 20.885,85 39.932,91 60.818,76
AVM 14032014 | 315 | Yenivapi S[;T:::f;ﬁ"ma! Sﬂirs. 247 VA 2341782 | 548182 108.827,69 | 137.727,33
Diikkan-1 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 V-D 116,80 116,80
Diikkan-2 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 43,98 43,98
Diikkan-3 14.03.2014 | 3-15 Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 86,61 86,61
Diikkan-4 14.03.2014 | 3-15 Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 21,82 21,82
Depolu Diikkan-5 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 471,01 471,01
Depolu Diikkan-6 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 339,27 339,27
Depolu Diikkan-7 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 345,36 345,36
Diikkan-8 14.03.2014 | 3-15 Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 135,06 135,06
Depolu Diikkan-9 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 368,99 368,99
Diikkan-10 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 352,46 352,46
Depolu Diikkan-11 14.03.2014 | 3-15 | Restorasyon Koruma Altindaki Bina 1 159,10 159,10
TADILAT RUHSAT BELGESi BiLGILERi
Y . Kapali Spor
- BAGIMSIZ OFIS ve . KORUMA
- VERILIS s YAPI KONUT Lo DUKKAN | Salonu+ ) TOPLAM
BLOK ADI TARIHI | SAYISI NEDENi KULLANIM AMACI BOLUM SINIF ALANI ISYERI ALAN Sinema ALTINDAKI | ORTAK ALAN ALANI (M2)
SAYISI ALANI ) BiNA ALANI
Binasi
ABLOK 31.12.2015 [ 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 371 V-A 17.410,38 19.996,49 37.406,87
B BLOK 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 420 V-A 20.084,77 2347844 4356321
CBLOK 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 216 V-A 26.873,73 32.560,40 59.434,13
D BLOK 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 269 V-A 28.601,61 40.567,04 69.168,65
E BLOK 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Mesken 225 V-A 26.910,24 33.360,39 60.270,63
AWM 31.12.2015 | 08-054 | Tadilat Ruhsati Ofis ve isyeri 1 V-A 50.290,61 chenmen 151.544,28
EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA) 14
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iSiM DEGiSiKLiGi RUHSAT BELGESI BILGILERi
o o Kapali Spor
- BAGIMSIZ OFisve | . KORUMA
- VERL o varl | konut | oV | pikkan | sal : TOPLAM
BLOK ADI TARIHI | SAVISI NEDE:i KULLANIM AMACI | BOLOM | :Ml:" ISYERi :"\LAN ss"’":’e"r:: ALTINDAKi | ORTAK ALAN AL2NI -
SAVISI ALANI ! BINA ALANI
Binasi
ABLOK 22.03.2016 | 1-41 |isim Degisikligi Mesken 371 V-A 17.410,38 19.996,49 37.406,87
B BLOK 22.03.2016 | 1-41 |isim Degisikligi Mesken 420 V-A 20.084,77 23.478,44 43.563,21
CBLOK 22.03.2016 | 1-41 |Isim Degisikligi Mesken 216 V-A 26.873,73 32.560,40 59.434,13
D BLOK 22.03.2016 | 1-41 |isim Degisikligi Mesken 269 V-A 28.601,51 40.567,14 69.168,65
E BLOK 22.03.2016 | 1-41 |Isim Degisikligi Mesken 225 V-A 26.910,24 33.360,39 60.270,63
AVM 22.03.2016 | 1-41 |isim Degisikligi Ofis ve i§yeri 1 V-A 50.290,61 101.253,67 151.544,28
AVM 10.05.2018 | 1210 |Tadilat Ruhsati Ofis ve |§yeri 227 V-A 44,951,63 106.592,65 151.544,28
YAPI KULLANIM iZiN BELGESi BiLGiLERi
.. BAGIMSIZ OFIS ve
BLOK ADI TARiHi | SAYISI VERILIS KULLANIM AMACI BOLUM YAPI KONUT iSYERI ORTAK TOPLAM
NEDENi SINIFI ALANI ALAN ALANI (M2)
SAYISI ALANI

ABLOK 15052018 | 170 |YEP' }?;:ia”ma Mesken an V-A 17.410,38 10.996,49 | 37.406,87

B BLOK 15052018 | 170 |YEP' }?;:ia”ma Mesken 420 V-A 20.084,77 2347844 | 4356321

CBLOK 15052018 | 170 |YEP' }?;:ia”ma Mesken 216 V-A 26.873,73 32.560,40 | 50.43413

D BLOK 15052018 | 170 |YEP' }?;:ia”ma Mesken 269 V-A 28.601,51 40567,14 | 69.168,65

E BLOK 15052018 | 170 |YEP' }?;']'f”ma Mesken 225 V-A 26.910,24 33.360,30 | 60.270,63

AVM 15052018 | 170 |2 }?;']'f”ma Ofis ve Isyeri 227 V-A 4495163 | 106.592,65 | 151.544,28
Diikkan-1 15052018 | 170 |2 }?;']'f”ma Ofis ve Isyeri 1 V-D 116,80 116,80
Diikkan-2 15052018 | 170 |2 ﬁ;’:f”ma Ofis ve Isyeri 2 43,98 43,98

. Yapi Kullanma ) -

Diikkan-3 15.05.2018 | 170 izni Ofis ve Igyeri 3 86,61 86,61

. Yapi Kullanma . -

Diikkan-4 15.05.2018 | 170 izni Ofis ve Igyeri 4 21,82 21,82
Depolu Diikkan-5 15052018 | 170 |YEP' f;']'f”ma Ofis ve Isyeri 5 471,01 471,01
Depolu Ditkkan-6 | 15.05.2018 [ 170 [Y2' f;']'f”ma Ofis ve Isyeri 6 339,27 339,27
Depolu Diikkan-7 15052018 | 170 |YEP' f;']'f”ma Ofis ve Isyeri 7 345,36 345,36

. Yapi Kullanma ) P
Diikkan-8 15.05.2018 | 170 izni Ofis ve Igyeri 8 135,06 135,06

.. Yap! Kul —
Depolu Diikkan-9 | 15.05.2018 [ 170 ["@' i;nia”ma Ofis ve Isyeri 9 368,99 368,99

Diikkan-10 15052018 | 170 [YaP' ?;':f”ma Ofis ve Isyeri 10 352,46 352,46
Depolu Diikkan-11 | 15.05.2018 | 170 |72 ?;':f”ma Ofis ve Isyeri 11 159,10 159,10

TOPLAM 1794 423.828,23

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA) 15
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar icin mimari projeleri onaylanmis ve yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak
ingaat tamamlanmistir. Projede yasam baslamistir.

Yukarida iskan ve ruhsat tablosu sunulmustur. Yukarida yapi kullanma izin belgesi tablosunda
belirtilen bloklarda bulunan bagimsiz bolimler igin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmig, bagimsiz bolimler kat milkiyetine gecmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

TEMA Yapi Denetim Ltd. Sti. - Cinardere Mh. Ayazma Cd. No: 11 A i¢ Kapi No:-
Pendik/ISTANBUL

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA)

- Tanimi

Degerleme konusu istanbul Kartal Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi isi; 9048 ada 2 parsel,
9049 ada 1 parsel, 9050 ada 1 parsel, 9051 ada 1 parsel Gizerinde yer almaktadir. Emlak GYO
A.S. Kartal arsasi Uzerinde insa edilen proje, 64.502 m? arsa Uzerinde sekillenmistir. Proje
kapsaminda 1463 konut 258 ticari birim olarak gelistirme yapiimistir. Yaklagik 142.000 m?
insaat alani ile 5 Blok halinde 31-39 kath konut bloklari, AVM, Ticaret Blogu, Okul ve Hastane
kisimlarindan olugmaktadir. Ayrica Cami bélumi bulunmaktadir. Proje 2014 - 2015 yilinda
Dinyanin En lyi Yapi Gelistirme Projesi secilmistir. Diilnyada karma yasam olarak sunulan
projeler kapsaminda basi ¢ekmektedir. AVM kisminda 200 e yakin magaza bulunmakta olup
acik ve kapali aligveris mekanlari ile farkli konsepte sahip restoranlardan olusmaktadir. AVM
kisminin Gzerinde 5 adet konut blogu yikselmistir. Proje kapsaminda 500 yat kapasiteli mega
marina, 6zel okul hastane ylzme havuzlari bulunmaktadir. Projede konut bloklarinin

tamaminda deniz manzarasi bulunmaktadir.

Projenin bir diger 6zelligi ise Marmaraya baglantisi bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin gok
genis oldugu projede ayrica, helikopter pisti ve deniz ugagi pisti yer almaktadir.
Proje icerisinde AVM ve Konut bloklari tamamlanmis kullanima agiimistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Kordonboyu Mahallesi, Ankara
Caddesi Uzerinde konumlu 45.286,02 m? yuzdlgimli 9051 ada 1 parsel Uzerinde konumlu
istmarina Projesinde 147/A, 147/B, 147/C, 147/D ve 147/E dis kapi numaral bloklarda
konumlu 62 adet daire, 227 adet AVM igerisinde ve 11 adet AVM disarisinda olmak Uzere 238
adet dukkan ile 1 adet 9048 ada 2 parselde konumlu 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bélumlerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Kartal iigesi Kordonboyu Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana
ulagsim aksi Ankara Caddesi'dir. Tasinmazlarin yakin ¢cevrede Residence Eagle, Helis More
Residence, Daire Kartal, Manzara Adalar gibi projeler ile Kartal Limani, Kartal Sahil Parki,
Kartal Yunus Tren istasyonu, Kartal Yunus Stadi, Kiltiir Parki, Tirk Kizilayr Kartal Anadolu
Lisesi, Kartal Fatma Aliye Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Eczacibasi Yapi Geregleri
Fabrikasi ve Pendik Stadyumu yer almaktadir. Yakin c¢evresinde apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ile orta-Ust gruba hitap eden yeni insa edilmis konut projeleri yer almaktadir.

17
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlar merkezi konumda olup, toplu tasima araglan ve 6zel araglarla ulasim
saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulagim Avrupa Yakasi tarafindan D-100 karayolu Uzerinden
siraslyla Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve Ankara Caddesi araciligiyla, E-80
izerinden Samandira Kartal Baglantisi,Sanayi Caddesi, Turgut Ozal Bulvari, Kiyi Sokak ve
Ankara Caddesi araciligiyla, Sile Otoyolunda ise sirasiyla Ankara Caddesi, Hikimet Caddesi,
Atatirk Caddesi, Osmangazi Caddesi, Ulubath Hasan Caddesi, Mehmet Akif Caddesi, Tuna
Caddesi, Yakacik Caddesi, Samandira Kartal Baglantisi, Sanayi Caddesi ve Ankara Caddesi
araciligiyla saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeye ulasim toplu
tasima araglari ile Turgut Ozal Bulvari iizerinden gegen toplu tasima araglari ile ve Yunus Tren
istasyonu ile saglanmaktadir.

N

Omerli Barc
A 3y \
/N ~,
“\/O)
h Kighkyan Limani /,\ %
’i’fi;. ~
'?E;:) Sabiha Gokce \
) e \
Tasinmazlarin N
Konumu a N, &
e Eman \ 5
>

-

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA) paie e N



REE

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yunus Tren
istas

Coban Yildizi
Caddesi
o

Turgut Ozal
Bulvari

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA) e SIS



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istmarina Projesi kapsaminda yer almaktadir. Emlak GYO
Kartal arsasi Uzerinde kurulan proje, 64.502 m? arsa lUzerinde sekillenmistir. Proje kapsaminda
1463 konut 258 ticari birim olarak gelistirme yapiimistir. Yaklasik 142.000 m2 insaat alani ile 5
Blok halinde 31-39 katli konut bloklari, AVM, Ticaret Blogu, Okul ve Hastane kisimlarindan
olusmaktadir. Ayrica Cami bélimii bulunmaktadir. Proje 2014 - 2015 yilinda Diinyanin En lyi
Yapi Gelistirme Projesi secilmistir. Dinyada karma yasam olarak sunulan projeler kapsaminda
basi cekmektedir. AVM kisminda 200 e yakin magaza bulunmakta olup agik ve kapali alisveris
mekanlari ile farkl konsepte sahip restoranlardan olusmaktadir. AVM kisminin tzerinde 5 adet
konut blogu ylkselmistir. Proje kapsaminda, 6zel okul hastane ylizme havuzlari bulunmaktadir.
Projede konut bloklarinin tamaminda deniz manzarasi bulunmaktadir.

Projenin bir diger 6zelligi ise Marmaraya baglantisi bulunmaktadir. Ulasim imkanlarinin gok
genis oldugu projede ayrica, helikopter pisti ve deniz ugag pisti yer almaktadir.
Proje icerisinde AVM ve Konut bloklari tamamlanmis kullanima agilmistir.

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 9051 ada 1 parsel sayili "11 Adet Ahsap Dukkan,
AVM, A, B, C, D ve E Boktan ibaret Betonarme Apartman ve Arsas!" vasifl taginmaz
45.286,02 m? alana sahiptir. Parsel duz bir topografyaya sahiptir. Parsel geometrik olarak
yamuk forma sahiptir.

Parsel Uzerinde AVM, 5 adet apartman blodu ile 11 adet ahsap dikkan yer almaktadir. 9051
ada 1 parsel Uizerinde toplam 423.828,2 m? ingaat alani bulunmaktadir.

Projede 6., 5., 4., 3., 2. ve 1. bodrum katlar birlikte inga edilmistir. 6. ve 5. bodrum katlarda
otopark alanlari ve diger ortak alanlar, 4. ve 3. bodrum katlarda otopark alanlari ile kapali
havuz, fitness/spa alanlari ve diger ortak alanlar, 2., 1. bodrum katlar ile zemin ve 1. normal
katta AVM alani yer almaktadir. AVM girisi giney ydénunden Ankara Caddesi Uzerinden ve
kuzey yoninden saglanmaktadir.

A Blok konut alanlanlar 1. - 32. kat, B Blok konut alanlari 1. kat - 38. kat, C blok konut alanlari
1. kat - 38. kat, D Blok konut alanlari 1-39. katlar, E Blok konut alanlari 1-36. katlar ( E blok 37.
katta teknik alan bulunmakta) arasinda yer almaktadir.

AVM girisi 1. bodrum kat seviyesinden giiney yoninden Ankara Caddesi Uzerinden ve kuzey
yoninden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

9048 Ada 2 Parsel Uzerinde ticaret blogu yer almaktadir. Zemin kat kismi dikkan ve Ust katlar
ofis alanlarinda olusmakta olup 110 bélum ayriimistir. Ancak heniz kat irtifaki kurulmamis olup
ana tasinmaz niteligindedir. Tasinmaz 4-B yapi grubunda yaklasik brit 9450 m? insaat alaninda
4 bodrum, zemin, 10 normal kath olarak projelendiriimis ve insa edilmistir. Proje kapsaminda
zemin katta yer alan dikkanlara ait depo hacimleri bulunmaktadir. 3 bodrum katin otopark
olarak dizayn edildigi belirtiimistir. Ofisler tek hacimden olugsmaktadir. Ayrica katlarin her birinde
wc alanlari ve toplanti salonu oldugu belirtiimistir. Binada asansér yer almaktadir. Zemin katta
resepsiyon olacagi belirtiimis olup bina girisi bu sekilde dizenlenmistir. Tasinmazlarin bir
kisminin i¢c mahalli tamamlanmig olup bir kismi shell&core olarak teslim edilecegi belirtilmigtir.
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Kordonboyu Mahallesi,
Ankara Caddesi uzerinde konumlu 45.286,02 m? yiizol¢iimlii 9051 ada 1 parsel lizerinde
konumlu istmarina Projesi'nde 147/A, 147/B, 147/C, 147/D ve 147/E dig kapi numarali
bloklarda konumlu 62 adet daire, 227 adet AVM igerisinde ve 11 adet AVM disarisinda
olmak uzere 238 adet diikkan ile 1 adet 9048 ada 2 parselde konumlu 1 adet ofis nitelikli
bagimsiz bolimlerdir.

EML-1910160 KARTAL (iISTMARINA) R P
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 62 adet daire, 238 adet dikkan ve 1 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin
kullanim alanlar ve tipleri ekte sunulan deger tablosunda gdsterilmistir. Taginmazlarin genel
itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir.

Degerleme konusu mesken nitelikli tagsinmazlardan B Blok'ta yer alan 255 numarali taginmaz
tarafimizca gorilmustir. Tasinmazin yasam alaninda zemin parke, duvarlar saten boya, i1slak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Grtinler bulunmaktadir.

Degerleme konusu dikkan nitelikli taginmazlarin yer aldigi AVM tarafimizca gortlmustar.
Tasinmazlarin malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. AVM'de zemin katta restoranlar (food
court), 1. bodrum katta ve 2. bodrum katta magazalar ve restoranlar, 3., 4., 5. ve 6. bodrum
katlarda AVM otoparki ve konut otoparklari bulunmaktadir. AVM girisi zemin kat seviyesinden
kuzey yoninden ve 2. bodrum kat seviyesinden gliney ydninden saglanmaktadir. 1. bodrum ve
2. bodrum katlarda yer alan restoranlar deniz cephesinde (gliney yoniinde) yer almaktadir.
Degerleme konusu ofis nitelikli 55 numarali bagimsiz bolim 9048 ada 2 parselde (ticaret
blogunda) yer almakta olup, tasinmazin i¢ mekani tarafimizca goériilememistir.

DEGERLEME
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugsan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma ydninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Glnumizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll hasila’nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam
ihracattaki payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724
kigidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39
ilcesi vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasr'ndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blyuk o6lgekli ilk kentsel donisim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektoriiniin hareketliliginden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, 6zelikle g¢evresindeki
yerlesimlerle bulyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’'sina, Anadolu Yakas’'nin ise yaklasik olarak %42'sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulagim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. ilge merkezinden gecen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikéy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibus Yolu) lizerinden komsu
ilcelere, Kartal iskelesi'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulasim saglanabilmektedir.
ilgenin ulagllabilirligi igin biylk déneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012'de hizmet aciimistir. Bdylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir slireye inmistir.

Gerek Ust olcekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi desteklenen bir bélge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamigtir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gortilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yuzélgimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

2018 yili itibariyle Kartal iige niifusu 461.155'0r.

Maltepe Udur Mumcu

Yakacik

Gamuspinar
Sofganlik Yem Mah,

Cewvizh
Ona
COrhantepe Esentepe
Atalar

* Topselvi

23] .
Petrolls arhiktepe .

Yal

Mer de Yukan Can 39‘_‘ oflu o

Mamaro Kordonboyu - Kanal Yeni
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektoriinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorlimektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiylime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

DEGERLEME
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorlimustir.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
yapilan genel segimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline ingsaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektorin istikrarli
bir gelisim iginde oldugu dikkat gcekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 buyume oranina ulasmigtir. Ekonomik buyimeyle birlikte insaat sektérinin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blyimenin Gzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine yiuzde 5,6 ve ylzde 5,5e ulasmigtir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyime oranini yakalamigtir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de 6niine gegen insaat sektorl, ayni dénemde vyatirimlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigstir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektorin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slrmesi durumunda sektdrin 2016 ve 2017'de ulastigi buyime
ivmesini kaybetmesi 6ngoérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz

oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yénunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi

distniimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktérle kargilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi, Kartal Tapu Madurligu, Emlak
Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

D-100 Karayoluna yakin konumdadir.
Kat mulkiyeti kurulmustur.

Sahile yakin konumludur.

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

* % % ¥ o*

Mimari projeleri onaylanmis ruhsat ve iskan belgeleri alinmisgtir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Karma yasam projeleri kapsaminda diinya ¢apinda 6dul almis projedir.
Liks yapi sinifinda dizayn edilmisgtir.

Konutlarin biytk ¢ogunlugunun deniz manzarasi bulunmaktadir.

* % % ok ¥ X

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.
* Sosyal 6zellikleri bélgedeki projelere gore ¢ok fazladir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Farkl parsellerden olusan projenin mahallindeki sinirlari tam olarak belirli degildir.

+ Doviz sektoriindeki dalgalanmalar her sektdri oldugu gibi gayrimenkul sektériindeki alim
satimlari olumsuz etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1910160 KARTAL (ISTMARINA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; g6tlri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
istmarina Projesindeki 301 adet bagimsiz bélimiin dederlemesinde Pazar Yaklagimi Yéntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Satilik Emsaller

Moment
Istanul Pega Kartal

Cordella
Kartal

Gokdeniz
Kartal

DAP Dragos
Royal Towers

Mesa
Marmara
Tasinmazlarin
Konumu
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EMSAL BILGILERI (proje - konut ve ofisler)

*

PERAPARK

Kartal Yasar Dogu Caddesi lizerinde inga edilen Pera Park
projesi; 8.500 m? arsa alani Gzerinde, 20 katli 2 blok ve
312 adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1
konut tipleri bulunan proje igerisinde; agik ylizme havuzu,
kapali yizme havuzu, kapal otopark, basketbol sahasi, 2
fitness center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yurtyus parkuru ve
futbol sahasi mevcuttur.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
S;gg”ggg 185"""1'2" . i_+k1at 68m? 350.000 TL 5.147 TL/m?
G%r‘;gtil (?ggrgge:;“' . §_+l(1at 83m? 417.000 TL 5.024 TL/m?
g‘k;ggl é‘gfig:g'f 143_+k1at 145m? 650.000 TL 4.483 TL/m?
Ortalama 4.787,16 TL/m?

GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 kath 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

Gokdeniz Kartal sosyal olanaklar igerisinde, fithess
center, sauna, ylzme havuzu, g¢ocuk oyun alanlar ve
otopark gibi birgok segcenek bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ucay ingaat 1+1 , ,
0539 570 97 24 23 Kat 98m 445.000 TL 4.541 TL/m
EKY Yapi Gayrimenkul 2,5+1 R R
0530 190 36 67 25 kat 140m 950.000 TL 6.786 TL/m
Remax ligi 3+1 170m? 895.000 TL 5.265 TL/m?
0535 305 35 35 16. kat ' :
Ortalama 5.612,75 TL/m?
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*  VADI KULE

4.223 m? arazi Uzerinde toplam 18.500 m? insaat, 3.500 m?
yesil alana sahip, 22 normal kat + zemin kat + 2 bodrum
katta toplam 98 daire ve 3 diikkan, Projede (3+1) 34 daire,
(2+1) 44 daire ve (1+1) 20 daire mevcuttur. Zemin katta
dikkanlar 1. bodrum katta sosyal tesisler ve kapali

otopark, 2. bodrum katta kapali otopark bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;Zr):legeri
g) fscg I;'O '6':"35' f"(; t 80m? 335.000 TL 4.188 TL/m?
0 gg”zginé%ksg 127(; t 98m? 425.000 TL 4.337 TLim?
S%”;tsezcﬁgignoeg';“' . ff'klat 138m? 670.000 TL 4.855 TL/m?
Ortalama 4.525,32 TL/m?

* CORDELLA KARTAL

Kayihan Yapi ve Scon Yap! tarafindan Kartal'da insa
edilen Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani
Uzerinde, 17, 16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet
konuttan meydana gelmektedir.

| Proje igerisinde; acik-kapali yiizme havuzu, agik-kapali
S otopark, ¢ok amagcli spor alani, sauna, fitness center,
™ slipermarket, gcocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme
alanlari bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi Alani D(‘frésri Bir(i-lr_nL;?::geri
0 537 264 47 15 e | e | oo | szt UM
0 ggg '2512%80827 172.+k1at 107m* 680.000 TL 6.355 TL/m?
0 ?gg‘ ggss;?rge 12t 130m* 796.000 TL 6.123 TL/m?
Ortalama 6.132,89 TL/m?
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*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Uzerinde, 39.600 m?
insaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magdaza yer almaktadir.

=3

32 kath tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithess merkezi, kapali
yuzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, acgik ve kapali
otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

Emlakgli Daire Tipi Alani D(?I_gLe)"i Bir(i-lr_an:geri
oF;ré’éeoiééaé‘S l:alo 1. ot 68m* 300.000 TL 4.412 TL/m?
oF;geoi;staagg l:;lo o ta 138m? 569.000 TL 4.123 TLim?
0 522223 Sg 27 1o, kat 175m?* 685.000 TL 3.914 TUm?

Ortalama 4.078,74 TLIm?

*  MOMENT iSTANBUL

AC Yap! tarafindan ingsa edilen Moment istanbul; 10.157
m? arsa alani Uzerinde, 117.365 m? ingaat alani, 2.411 m?
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut

Moment Istanbul projesi kapsaminda; yiizme havuzu,
gocuk oyun alani, 7/24 guavenlik, sauna, kapali otopark,
fithness merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgl_e)ri Bir(i_lr-nL;z:legeri
0 53?;;?25; o6 . rlafat 75m? 395.000 TL 5.267 TL/m?
ozrgéeoiggagglg o 62_“;(; t 138m? 569.000 TL 4.123 TL/m?
o 53?5?25; o o 224m? 1.665.000 TL 7.433 TL/m?
Ortalama 6.016,02 TL/m?
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* DAP DRAGOS ROYAL TOWERS

merkezi bulunuyor.

Dap Dragos Royal Towers projesinde 1+1 ile 4+1
arasinda, Loft ve Penthouse olmak (zere bulundugu
konuma gore degisiklik gbsteren 212 adet konut
bulunmaktadir. Dairelerin tim0 Kinali, Heybeli, Burgaz ve
Blylkada'nin manzarasina bakmaktadir.

Dragos Royal Towers'da rezidans hizmetleri disinda
fithness center, agik/kapali ylzme havuzlari, tenis ve
basketbol sahalari, yiriyls/dinlenme alanlari ve Spa

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
R%ygﬁzfle g 1Kggal . 3_+|(1at 85m* 445.000 TL 5.235 TL/m?
0 553\8672305 a3 o 115m? 620.000 TL 5.391 TL/m?
0 ;?;%’é%yls 143_+k1at 220m? 1.600.000 TL 7.273 TL/m?
Ortalama 6.345,24 TL/m?

*  MESA MARMARA

Mesa Mesken Sanayii A.S. tarafindan hayata gegirilen

Mesa Marmara projesi 20 katli tek kulede 105 konuttan
meydana geliyor. Kartal sahilde 3 bin 900 metrekare alana
kurulan projede daireler deniz ve Adalar manzarasina
sahip. Mesa Marmara'da 2+1 daireler
metrekare, 3+1 daireler 122 metrekare olarak tasarlandi.

96 ila 111

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ismail Kanoglu Danismanlik 3+1 122m? 1.350.000 TL 11.066 TL/m?
0532 766 38 47 5. kat R ’
ismail Kanoglu Danigmanlik 3+1 N 2
0532 766 38 47 6. kat 147m 1.375.000 TL 9.354 TL/m
Remax Red 3+1 N 2
0542 541 59 55 10. Kat 145m 1.390.000 TL 9.586 TL/m
Ortalama 9.939,61 TL/m?
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*

DAP VAZO - DALGA KULELER

Dap Yapi tarafindan Maltepe Altaycesme’de insa

edilmekte olan Dap Vazo Kule; 2 adet 22 katli ve 1 adet 19
katl olmak tzere 3 blok, 289 adet rezidans konut, 99 adet
home ofis ve 11 adet ticari alandan meydana gelmektedir.

Deniz dalgasindan esinlenerek hayata gegirilen Dalga Kule
projesinde A blokta 178 konut, B blokta 176 konut yer
aliyor. Projede konutlarin yani sira 15 ticari Unite de
bulunuyor. 30 bin metrekarelik ingaat alanina sahip olan
Dalga Kule projesi 22 katl iki blok halinde ylkselmektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
Cgasjgi%giznoeggw 1§_+k1at 68m? 910.000 TL 13.382 TL/m?
Cga;jgcz%giznoeglgul 1f_+k1at 98m? 1.250.000 TL 12.755 TLim?

o 5’;\;\’ ggdf; - bahizlkatl 196m? 1.600.000 TL 8.163 TL/m?
Ortalama 10.386,74 TL/m?

*

LA MARIN KARTAL

La Marin Kartal iki blokta 198 konuttan olusuyor. La Marin
projesinde bloklar 24 kath olarak tasarlandi. Projede 80 ila
122 metrekarelik 2+1'ler, 138 ila 161 metrekarelik 3+1'ler,
215 ila 298 metrekarelik 4+1'ler bulunmaktadir. La Marin
Kartal'da; acgik ve kapali yizme havuzu, fithess, sauna,

8 aktivite alanlari ve yazlik sinema, basketbol, satrang,

g¢ocuk oyun alanlari ve ates havuzu, ylrtyts alanlari, 6000
m? yesil alan, 1000 m? Wellness Garden, her daireye 2 m?

depo alani, 2 kat otopark ve bhisiklet parklari,
bulunmaktadir.
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Sercan ingaat 2+1 . .
0534 893 90 15 18. Kat 85m 710.000 TL 8.353 TL/m
Emir Emlak 3+1 R 2
0536 421 07 07 4 kat 125m 1.000.000 TL 8.000 TL/m
Remax Mentor 4+1 2 2
0541 488 20 30 2 Kat 220m 1.550.000 TL 7.045 TL/m

Ortalama 7.581,40 TL/m?
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SAFi ESPADON - OFiS

edilen 31.000 m? insaat alanindan olugsmaktadir. 101
metre yuksekliginde bitisik nizamda insa edilmis 3 blok
-4 bulunmaktadir.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_?l_;:::zg)eri
gg ;az'?i’g?zg 4 fok';{“ 313m? 2.400.000 TL 7.668 TL/m?
gg ;az'?i’g?zg 12'3_?('2{“ 146m? 890.000 TL 6.096 TL/m?
gg ;az'?i’g?zg glgfj:(ua’? 700m? 4.950.000 TL 7.071 TL/m?

Ortalama 7.109,58 TL/m?

KURIS KULE - OFis

Kartal'daki

33 kath tek bloktan olarak tasarlanan Kurigs Kule projesi
Kuris Kontraplak fabrikasinin yerine insa
edilmis olan 10.035 m? arsa alani Uzerindeki 191 ofis ve
30 magazadan olusmaktadir. E-5 ve yan yola olan cephesi
bulunan Kuris Kule projesi Kartal Egitim ve Arastirma
Hastanesi'nin de hemen yanibasinda yer almaktadir.

Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?fge"
0 2/'0‘:_)5?58531'792) 5 12?:(“;? 430m? 4.200.000 TL 9.767 TL/m?
0 55:‘;4'2’;’1( 1 51?:(“&’? 225m? 2.400.000 TL 10.667 TL/m?
0 5R362m338x6";‘;”25 1;?('2{“ 305m? 2.550.000 TL 8.361 TL/m?
Ortalama 9.531,25 TL/m?
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* RITIM iISTANBUL - OFiS

i~{toplamda 240.000 m2'lik insaat alanina sahiptir. iki etaptan

i olusan projenin genelinde 863 adet rezidans konut, 250
adet home ofis, 114 adet ticari ofis ve 146 adet magaza ile
toplamda 1373 adet bagimsiz alan yer almaktadir. Projede
3 adet acik ylzme havuzu, yartyus ve dinlenme alanlani
ile 7/24 tibbi destek gibi sosyal olanaklar bulunmaktadir.

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_erLz:?)eri
Mag?;ag ':igg ;thgb“' 1 1b°k';{“ 63m? 770.000 TL 12.222 TL/m?
"'E,Sggf%i rgjzk;' za:’f:f;? 63m? 385.000 TL 6.111 TL/m?
0 522”‘5% gg 61 2;?('2? 123m? 605.000 TL 4.919 TL/m?
Ortalama 7.068,27 TL/m?

*  HUKUKGULAR TOWERS - OFiS

Kartal Anadolu Adalet Sarayi'na 50 metre uzakhkta yer
alan Hukukgular Towers 75 m?*den 650 m?ye kadar
dedisen kullanim alanlariyla 208 home office ve 30
magazadan olugmaktadir. 7/24 guvenlikli, cevre dostu ve
modern mimarisiyle Adalar Manzarali A+ Home Office ve
Magazalar konsepti ile pazarlanmaktadir.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Nermin Kaya 1 bolum 2 2
0532 507 96 69 13, Kat 75m 440.000 TL 5.867 TL/m
Remax ikon 2 bélim . 2
0532 386 23 25 ara kat 80m 395.000 TL 4.938 TL/m
Ortalama 5.387,10 TL/m?
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Dikkan Emsalleri

Tasinmazlarin Konumu

1 Remax Sonug

Tel 0542 243 62 41

Maltepe Cevizli Adam Kule'de yer alan 35 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan i¢in 265.000 TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK | 35/-m2 | 265.000].-TL | 7.571,43] -TL/M?

2 Coldwell Banker TiM
Tel 05321517219

Cevizli'de Dap Vazo Kule'de konumlu 44 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan dikkan igin 475.000 TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK | 44|-m2 | 475.000].-TL | 10.7955| .-TL/M?
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3 Suite Emlak
Tel 0533761 32 22

Kartal Kuris Kule'de konumlu cadde cepheli 170 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan dikkan i¢in 3.250.000
TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 170]-m2 |  3.250.000[.-TL | 19.127,6] .-TL/M?

4 Remax Katilim
Tel 0532 394 69 90

Esentepe'de Golden Tulips Istanbul Projeside 666 m?2 kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan icin
5.750.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 666]-m2 | 5750.000[.-TL | 8.633,63] .-TL/M?

5 Yapi Emlak Ofisi
Tel 0532 2559241

Esentepe'de ana cadde cepheli ingaati yeni tamamlandidi beyan edilen binanin giris ve bodrum katinda
konumlu, giris kat 400 m? ve deposu 385 m2 olmak uzere toplam 785 m? kullanim alanh olarak pazarlanan
dikkan icin 6.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 785]-m2 |  6.000.000[.-TL | 7.643,31] .-TL/M?

6 Remax ikon
Tel 0532 626 27 53

Cevizli'de Ofisim Istanbul Projesinde konumlu 220 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan diikkan icin
3.500.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 220[-m2 |  3500.000[.-TL | 15.909,1] .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan ks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 4.123.-TL/m? ile 13.382.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Konut birimleri igin karsilastirma tablosu hazirlanmis ve
ortalama birim m? deg@eri olarak 127,67 m? satisa esas brut alanl E Blok 22 numaral daire igin
9.350 TL/m? takdir edilmistir. Bu baz degerler esas alinarak daire birimlerin konum kat ve
serefiye Ozelliklerine bagdli olarak deger takdirleri yapiimigtir.

Yakin gevresinde yapilan emsal arastirmasi sonucunda, dikkanlarin konumlu oldugu projeye,
dikkanin cephesine, katina, alanina goére birim m? degerlerinin dedisken oldugu tespit
edilmistir. Yakin g¢evrede yapilan emsal arastirmasi sonucu dikkan birim m? degerlerinin
7.571,43 TL/m? ile 19.117,6 TL/m? aralidinda degistigi gortlmustir. Bu baz degerler dikkate
alinarak diikkan birimleri igin karsilastirma tablosu hazirlanmis ve ortalama birim m? degeri
olarak AVM'de konumlu 103,57 m? satisa esas alana sahip 192 numarali bagimsiz bdlim igin
12.169 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢ mekan o&zellikleri, alanlari, katlar
dikkate alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolumlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde
edilen degerleri Konutlar igin EK' deki listede belirtilmigtir. Net, briit ve satigsa esas
kullanim alanlann Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.$. tarafindan génderilen
icmal listesi esas alinmigtir. M? degerleri satisa esas briit alanlar Uzerinden
olusturulmustur.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyUk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan Ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGUK -20% - (-11%)
COK iyl COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU La Marin Kartal | DAP Vazo Kule | Mesa Marmara
TASINMAZ
SATIS FiYATI 710.000 1.250.000 1.350.000
SATIS TARIHI - - -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN E Blok 22 85 98 122
BIRIM M2 DEGERI No'lu Daire 8.353 12.755 11.066
L 127,67 m? ORTA KUCUK | ORTA KUGUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% 0%
KAT 2. Kat 18. kat 14. kat 5. kat
S ORTAlYI ORTA IYi BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
-7% -7% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLi$KiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA Kismi Deniz BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER .
DIiGER BILGILERE iLiSKIN ProljjeeM:rzka ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME e 8% 8% 8%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 14% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -18% -19% -2%
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 265.000 475.000 3.250.000
SATIS TARIHI
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 103,57 35 44 170
BIRIM M2 DEGERI 7.571 10.795 19.118
o A\,/M N KUCUK KUGUK ORTA BUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME No'lu Diikkan
-20% -20% 10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE ORTA KOTU
VN BENZER BENZER BENZER
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 20%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER COK iYi
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% -30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 4%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% =% 5%
TOPLAM DUZELTME -15% -15% 9%

.. Birim M? Tasinmazin
Satisa Esas Briit — o
Tasinmaz Alan (m?) Degeri Yuvarlatilmig Degeri
(TL/m?) (TL)
62 ADET DAIRE 5.004,65 m? 11.601 TL/m? 58.058.678 TL
1 ADET OFiS 39,45 m? 9.785 TL/m? 386.000 TL
238 ADET DUKKAN 60.878,92 m? 11.191 TL/m? 681.288.730 TL
301 ADET BAGIMSIZ ) )
BOLUM 65.923,02 m 11.221 TL/m 739.733.408 TL

Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak degerleme konusu 301 adet bagimsiz boélimin toplam

KDV hari¢ degeri 739.733.408.-TL takdir edilmistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel tizerindeki yapilarda kat miilkiyeti kuruludugundan bu yontem kull /7 :
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci acgisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézoniinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamaisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine varilmigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

301 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 739.733.408 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore
daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina baglh olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran
olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buginkii degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbézoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir
Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yoéntemi Yaklasiminin dogru ve givenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundudu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimigtir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu deg@erler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme
konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan,
bulunduklari kat vb. ézelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki dederleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bolimin
tamamlanmig durum icgin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olan imar
Yénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayih Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayil
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve igyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagdimsiz boélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistirilmistir.
Sézlesme tarflari Emlak Konut GYO A.S sirket olarak, Yiiklenici firmalar Pilot Ortak Eltes insaat
Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S. %51 payla, DAP Yapi ingaat San. Ve Tic. Ltd.

Sti. %49 payla s6zlesme bulunmaktadir. Sézlesme ¢ercevesinde proje icin yiklenici firmalar alt
yapi ve Ust yap! islerinin yani sira imar Planinda Dini Tesis Alani olarak ayrilan kisimda 1 adet
2000 kisilik Camii insaatinin yapimini Ustlenmekteidr.

Sozlesmenin 4.Maddesine goére; Arsa Satigi Karsihdr Toplam Geliri olarak 6ngérdigu
1.335.000.000 TL + KDV Uzerinden Arsa Satisi Karsihg Sirket Gelir Orani %40 orani karsiligi,
Arsa Satigi Karsiligi Asgari Sirket Payl Toplam Geliri 534.000.000 TL + KDV, bu s6ézlesmede
belirtilen hiikimler uyarinca sirkete 6demeyi kabul ettigi belirtiimistir.

06.11.2015 tarihinde “istanbul Kartal Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi” nde Yiiklenici ile
yapilan Soézlesmeye Ek 5 No.lu Protokol ile Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri
imzalanmis olup degerler revize edilmistir. EK5 Nolu Protokole gére Arsa Satigi Karsiligi Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 1.680.952.000,00 TL, Arsa Satisi Karsihgi Asgari Sirket Payl Toplam
Geliri (ASKSPTG) 672.380.800,00 TL olarak revize edilmistir. Bu durum Uzerinde yine Arsa
Satigi Karsih@r Sirket Gelir Orani %40 oraninda olmaktadir.

Tasinmazlar kat mulkiyetine gegmis olup, Emlak Konut GYO A.S. Mulkiyetindeki 301 adet
bagimsiz bélim degerlemesi yapilimistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yap! kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portfoyinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimler igin kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar

" Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmustr.
Tasinmazlarin ingaatl tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “Binalar” bagligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak U(izerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyine

alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullar
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 301 adet taginmazin

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
739.733.408 .-TL
(Yedi Yiiz Otuz Dokuz Milyon Yedi Yiiz Otuz Ug Bin Dért Yiiz Sekiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
794.847.973 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

301 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
739.733.408 124.515.378 112.288.383 794.847.973
1USD = 59409 .-TL ( 27.12.2019 Tarihli TCMB Ddviz Satig Kuru)

1EURO= 65878 .-TL( 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ek
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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